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Koop onroerende zaken
HR 26 juni 2009
(D.H. Beukenhorst, A.M.J. van Buchem-Spapens,
W.A.M. van Schendel, F.B. Bakels, W.D.H. Asser,
A. Hammerstein)
Zaak-/rolnr. 07/11791
LJN BH9284
(Wiggers/Makelaardij Sneek BV)
(Zie de noot onder deze uitspraak.)
– (pseudo)vertegenwoordiging makelaar
– vertegenwoordigingskwaliteit en -bevoegdheid
– art. 3:70 BW
3. Beoordeling van het middel
3.1. In cassatie kan van het volgende worden uitgegaan.
(i) De gebroeders [betrokkene 1 en 2] (hierna in enkel-
voud: [betrokkene]) hebben op 9 januari 2003 aan Make-
laardij Sneek opdracht gegeven tot het verlenen van
diensten bij de verkoop van het hun in gemeenschappelij-
ke eigendom toebehorende pand aan het [a-straat 1-2] te
[plaats]. De opdracht is vastgelegd in een formulier van
de Nederlandse Vereniging van Makelaars. Beide broers
hebben het formulier ondertekend. De daarin voorkomen-
de standaardbepaling dat de makelaar namens de opdracht-
gevers is gevolmachtigd tegen een bepaalde minimumprijs
een koopovereenkomst op gebruikelijke voorwaarden te
sluiten, is doorgehaald.
(ii) [Eiser], die eigenaar was van vier verhuurde beleggings-
panden, en actief was op het vlak van aan- en verkoop
van onroerende zaken en het beleggen daarin, heeft als
belangstellende het pand eind juli 2003 bezichtigd in
aanwezigheid van [betrokkene 3] – destijds als makelaar
werkzaam bij Makelaardij Sneek – en [betrokkene 1].
(iii) Op 18 augustus 2003 heeft [eiser] aan [betrokkene
3] een bod van € 305 000 op het pand uitgebracht. [Be-
trokkene 3] heeft [eiser] teruggebeld met de mededeling
dat dit bod niet werd geaccepteerd.
(iv) Op 22 augustus 2003 heeft [eiser] nogmaals aan [be-
trokkene 3] een bod gedaan, ditmaal van € 315 000. [Be-
trokkene 3] heeft in verband hiermee telefonisch contact
gehad met de vrouw van [betrokkene 1] en haar het bod
doorgegeven.
[Betrokkene 3] heeft over het bod geen contact opgeno-
men met [betrokkene 2]. Dezelfde dag nog heeft de vrouw
van [betrokkene 1] telefonisch aan [betrokkene 3] door-
gegeven dat werd ingestemd met het bod. [Betrokkene
3] heeft [eiser] vervolgens teruggebeld en aan deze mee-
gedeeld dat met het tweede bod werd ingestemd. [Betrok-
kene 3] heeft [eiser] gefeliciteerd met de aankoop en aan
[eiser] gevraagd of hij er blij mee was. [Eiser] en [betrok-
kene 3] hebben voorts afgesproken dat de koopovereen-
komst op 29 augustus 2003 om 17.00 uur ten kantore van
Makelaardij Sneek zou worden getekend.
(v) Makelaardij Sneek heeft vervolgens een koopakte
opgesteld, die op 27 augustus 2003 aan zowel [eiser] als
[betrokkene] is gezonden. In die koopakte is onder meer
vermeld dat verkopers en koper op 22 augustus 2003 een
koopovereenkomst hebben gesloten betreffende voormeld
pand tegen een koopprijs van € 315 000.
(vi) [Eiser] is op 29 augustus 2003 om 17.00 uur versche-
nen bij Makelaardij Sneek, maar [betrokkene] is niet ko-
men opdagen. Telefonisch werd doorgegeven dat zij niet
bereid waren de koopakte te ondertekenen.
(vii) [Eiser] heeft vervolgens in kort geding gevorderd
dat [betrokkene] zou worden veroordeeld tot nakoming
van de volgens hem gesloten overeenkomst. De voorzie-
ningenrechter heeft deze voorziening geweigerd.
3.2. In dit geding heeft [eiser] gevorderd dat Makelaardij
Sneek zou worden veroordeeld tot schadevergoeding.
Primair baseerde hij zich op art. 3:70 BW, subsidiair op
art. 6:162 BW. Makelaardij Sneek heeft de vordering be-
streden en daartoe aangevoerd dat zij niet als gevolmach-
tigde heeft gehandeld, maar slechts als bode/‘doorgeef-
luik’.
De rechtbank heeft kort weergegeven geoordeeld dat
Makelaardij Sneek ([betrokkene 3]), toen zij [eiser] tele-
fonisch meedeelde dat met het tweede bod werd inge-
stemd, handelde als gevolmachtigde. Zij achtte voorts het
vermoeden gerechtvaardigd dat Makelaardij Sneek daartoe
geen toereikende volmacht had, en liet laatstgenoemde
tot tegenbewijs toe. In haar eindvonnis achtte zij dit te-
genbewijs niet geleverd en veroordeelde zij Makelaardij
Sneek daarom tot schadevergoeding.
Het hof vernietigde deze vonnissen en wees de vordering
alsnog af. Het stelde voorop dat een opdracht aan een
makelaar tot bemiddeling bij de verkoop van een pand
geen volmacht inhoudt tot het sluiten van een koopover-
eenkomst, en dat daarmee ook niet de schijn van vertegen-
woordigingsbevoegdheid wordt gewekt (rov. 5). In dit
licht mocht [eiser] uit de door de rechtbank bedoelde
mededeling niet afleiden dat Makelaardij Sneek was ge-
machtigd namens [betrokkene] een koopovereenkomst
te sluiten. Hij kon en mocht daaruit niet meer afleiden
dan dat Makelaardij Sneek van haar opdrachtgevers te
horen had gekregen dat het bod werd geaccepteerd. De
vervolgens geuite felicitaties en het opvragen van gegevens
voor het opmaken van de koopakte maken dat niet anders
(rov. 6). Voor het overige zijn geen feiten of omstandig-
heden gesteld of gebleken die tot de conclusie kunnen
leiden dat Makelaardij Sneek de schijn heeft gewekt dat
zij door haar opdrachtgevers gemachtigd was de verkoop
te sluiten. Daarom is niet komen vast te staan dat Make-
laardij Sneek als pseudo-gevolmachtigde heeft gehandeld,
zodat van haar aansprakelijkheid op de voet van art. 3:70
geen sprake kan zijn (rov. 7).
3.3.1. Het antwoord op de vraag of met elkaar onderhan-
delende partijen een overeenkomst hebben gesloten, is
ervan afhankelijk wat zij jegens elkaar hebben verklaard,
en over en weer uit elkaars verklaringen en gedragingen
hebben afgeleid en mochten afleiden. Tot de omstandig-
heden die in dit verband in aanmerking moeten worden
genomen behoort de voor de wederpartij kenbare hoeda-
nigheid en de context waarin partijen optraden.
3.3.2. De opdracht aan een makelaar tot bemiddeling bij
de verkoop van een onroerende zaak houdt geen volmacht
in aan die makelaar tot het sluiten van een koopovereen-
komst; daarmee wordt evenmin de schijn van bevoegd-
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heid van de makelaar gewekt (HR 9 augustus 2002, nr.
C00/283, NJ 2002, 543).
3.4.1. Met het voorgaande strookt dat de enkele omstan-
digheid dat een makelaar die is ingeschakeld bij de ver-
koop van een onroerende zaak, aan een gegadigde die een
bod op die zaak heeft gedaan, meedeelt dat de opdracht-
gever instemt met het bod, niet meebrengt dat de weder-
partij (bieder) daaruit mag afleiden dat de makelaar als
gevolmachtigde van die opdrachtgever handelt. Als uit-
gangspunt moet worden aanvaard dat de wederpartij in
een zodanig geval dient aan te nemen dat de makelaar
optreedt als bode van zijn opdrachtgever.
3.4.2. Wanneer de makelaar, hoewel daartoe niet bevoegd,
zich zodanig gedraagt dat de wederpartij (bieder) daaruit
mag afleiden dat de makelaar als gevolmachtigde van de
opdrachtgever handelt, bindt hij zijn opdrachtgever in
beginsel niet en wordt hij tegenover de wederpartij
schadeplichtig op de voet van art. 3:70 BW. In het han-
delsverkeer moet men immers erop kunnen rekenen dat
iemand die een kwaliteit opgeeft, deze bezit (vgl. T-M
bij art. 3:70, Parl. Gesch. Boek 3, blz. 283).
3.5. Gelet op het hiervoor in 3.4.1 vermelde uitgangspunt
is er in beginsel echter geen grond voor toepasselijkheid
van art. 3:70 BW in het onderhavige geval. Dat zou slechts
anders zijn in het geval van bijzondere, door [eiser] te
stellen en zo nodig te bewijzen, omstandigheden op grond
waarvan deze heeft aangenomen, en mocht aannemen,
dat Makelaardij Sneek niet als bode, maar als gevolmach-
tigde handelde.
3.6. Op het vorenoverwogene stuiten de onderdelen 1
en 2 van het middel af.
3.7. Onderdeel 3 houdt in dat het hof heeft miskend dat
Makelaardij Sneek, na de voormelde mededeling te heb-
ben gedaan, een schriftelijke koopovereenkomst heeft
opgesteld, dat zij deze aan beide partijen heeft toegezon-
den, en dat in die overeenkomst staat dat partijen de
koopovereenkomst op 22 augustus 2003 hebben gesloten.
Het onderdeel faalt. Het hof heeft klaarblijkelijk geoor-
deeld dat deze omstandigheden niet zijn aan te merken
als bijzondere omstandigheden in de hiervoor in 3.5 be-
doelde zin. Dit oordeel geeft geen blijk van een onjuiste
rechtsopvatting en is niet onbegrijpelijk.
3.8. Onderdeel 4 verwijt het hof de devolutieve werking
van het appel te hebben miskend door, na de primaire
grondslag van de vordering van [eiser] (art. 3:70) ondeug-
delijk te hebben bevonden, te hebben verzuimd de subsi-
diaire grondslag van de vordering te onderzoeken (art.
6:162).
Het onderdeel is op zichzelf gegrond, maar kan niet tot
cassatie leiden omdat [eiser] daarbij geen belang heeft.
De subsidiaire grondslag van de vordering is in de proces-
stukken in eerste aanleg door [eiser] toegelicht met een
verwijzing naar het arrest HR 31 januari 1997, nr. 16211,
NJ 1998, 704. In dit arrest is geoordeeld dat onbevoegd
handelen in naam van een ander slechts als onrechtmatig
kan worden aangemerkt indien het geschiedt op een wijze
of gepaard gaat met omstandigheden, waaruit voortvloeit
dat het optreden van de onbevoegd vertegenwoordiger
in strijd is met hetgeen in het maatschappelijk verkeer
betaamt. Uit het vorenoverwogene volgt echter dat in dit
geding niet kan worden aangenomen dat Makelaardij
Sneek heeft gehandeld in naam van haar opdrachtgever
[betrokkene]. Het hof had daarom ook de subsidiaire
grondslag van de vordering slechts kunnen verwerpen.
4. Beslissing
De Hoge Raad:
verwerpt het beroep;
veroordeelt [eiser] in de kosten van het geding in cassatie,
tot op deze uitspraak aan de zijde van Makelaardij Sneek
begroot op € 3856,34 aan verschotten en € 2200 voor sa-
laris.
NOOT
Van vertegenwoordiging is sprake wanneer een persoon
(als vertegenwoordiger) namens een ander (de ‘achter-
man’) een rechtshandeling verricht (bijvoorbeeld een
overeenkomst sluit). Het gevolg van vertegenwoordiging
is dat niet de handelende persoon, maar de ‘achterman’
aan (de rechtsgevolgen van) de verrichte rechtshandeling
wordt gebonden. Voor (rechtsgeldige) vertegenwoordi-
ging is nodig dat aan twee eisen is voldaan: ten eerste
moet de handelende persoon zich als vertegenwoordiger
hebben gepresenteerd (vertegenwoordigingskwaliteit) en
ten tweede moet hij ook tot vertegenwoordiging bevoegd
zijn (vertegenwoordigingsbevoegdheid).
Heeft een in opdracht van de verkoper optredende make-
laar die aan een koper meedeelt dat diens bod door de
verkoper is aanvaard, daarbij als een vertegenwoordiger
van zijn opdrachtgever te gelden (in die zin dat de verko-
per als ‘achterman’ aan een koopovereenkomst wordt
gebonden)? In het onderhavige arrest heeft de Hoge Raad
op deze in de rechtspraktijk geregeld aan de orde zijnde
vraag een principieel antwoord gegeven.
De relevante feiten in de onderhavige zaak waren als
volgt:
i. Twee broers (hierna: ‘verkopers’) hebben in januari
2003 aan Makelaardij Sneek een opdracht tot bemid-
deling bij de verkoop van een aan hen toebehorend
pand verstrekt.
ii. Wiggers, een handelaar in onroerende zaken, heeft
het pand in juli 2003 in aanwezigheid van een make-
laar van Makelaardij Sneek bezichtigd.
iii. Nadat een eerste bod van hem was afgewezen, heeft
Wiggers op 22 augustus 2003 een (verhoogd) bod van
€ 315 000 bij de makelaar uitgebracht.
iv. Hierover heeft de makelaar telefonisch contact gehad
met de echtgenote van één van de beide broers. Die
heeft toen te kennen gegeven dat met het bod werd
ingestemd. Met de andere broer heeft de makelaar
geen contact gehad.
v. De makelaar heeft vervolgens Wiggers gebeld en aan
hem medegedeeld dat met diens bod werd ingestemd.
Hij heeft Wiggers gefeliciteerd met de aankoop en
met hem afgesproken dat de koopakte op 29 augustus
2003 op het kantoor van Makelaardij Sneek door
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partijen zou worden ondertekend. De verkopers zijn
echter op 29 augustus 2003 niet komen opdagen en
hebben geweigerd om de koopakte te ondertekenen.
Zij stelden nimmer met Wiggers’ bod te hebben inge-
stemd en achtten zich (dus) niet gebonden.
Hierop heeft Wiggers eerst een kort geding tegen de
verkopers aangespannen, waarin hij nakoming van de
volgens hem tot stand gekomen koopovereenkomst heeft
gevorderd. De voorzieningenrechter heeft deze vordering
echter afgewezen.
Vervolgens heeft Wiggers in de onderhavige zaak schade-
vergoeding van Makelaardij Sneek gevorderd. Deze vor-
dering heeft hij op art. 3:70 BW gebaseerd. Uit art. 3:70
BW volgt dat degene die zich als vertegenwoordiger
presenteert (en daarmee dus ‘vertegenwoordigingskwali-
teit’ voorwendt), tegenover de wederpartij heeft in te
staan voor de gestelde (vertegenwoordigings)bevoegdheid.
Blijkt die bevoegdheid te ontbreken, dan is de ‘vertegen-
woordiger’ aansprakelijk voor de schade die de wederpar-
tij daardoor lijdt. Volgens Wiggers heeft (de makelaar
van) Makelaardij Sneek tegenover hem als vertegenwoor-
diger van de verkopers gehandeld: de mededeling (door
de makelaar) dat de verkopers met diens bod instemden,
moest volgens Wiggers als een aanvaarding van zijn
aanbod worden beschouwd. Makelaardij Sneek had voor
het in naam van de verkopers verrichten van deze
rechtshandeling echter (kennelijk) geen volmacht, waar-
door sprake was van onbevoegde vertegenwoordiging,
aldus Wiggers. Hij was van mening dat deze onbevoegde
vertegenwoordiging schadeplichtigheid van Makelaardij
Sneek op grond van art. 3:70 BW meebracht.
Makelaardij Sneek heeft erkend dat zij geen volmacht
had, maar zij heeft betwist dat haar makelaar zich als
(pseudo)vertegenwoordiger heeft gedragen. Volgens haar
heeft de makelaar in zijn hoedanigheid van makelaar met
het doorgeven aan Wiggers van de van de verkopers af-
komstige boodschap slechts als ‘bode’ (of ‘doorgeefluik’)
gehandeld. Volgens Makelaardij Sneek was er dus geen
‘vertegenwoordigingskwaliteit’ geweest.
De rechtbank heeft dit verweer verworpen en de vorde-
ring van Wiggers toegewezen. Volgens de rechtbank heeft
de makelaar als gevolmachtigde (van de verkopers) gehan-
deld toen hij per telefoon aan Wiggers te kennen gaf dat
met diens (tweede) bod werd ingestemd. Die mededeling
was namelijk te beschouwen als het namens de verkopers
verrichten van een rechtshandeling en daarmee als een
‘daad van vertegenwoordiging’, aldus de rechtbank.
In hoger beroep heeft het hof het vonnis van de rechtbank
vernietigd. Het heeft vooropgesteld dat een bemiddelings-
opdracht aan een makelaar geen volmacht inhoudt. Dit
uitgangspunt staat niet ter discussie: in de NVM-voor-
waarden is immers expliciet bepaald dat de opdracht geen
volmacht behelst (Makelaardij Sneek was een bij de NVM
aangesloten makelaarskantoor). Het hof was echter van
oordeel dat Wiggers uit de mededeling van de makelaar
niet had mogen opmaken dat deze gemachtigd was om
namens de verkopers een koopovereenkomst te sluiten.
Wiggers kon en mocht uit die mededeling niet méér aflei-
den dan dat de makelaar van zijn opdrachtgevers te horen
had gekregen dat het bod werd geaccepteerd. Hiermee
lijkt het hof Makelaardij Sneek te volgen in haar opvatting
dat van vertegenwoordigingskwaliteit geen sprake is ge-
weest (waardoor art. 3:70 BW dus buiten toepassing
blijft).
In cassatie onderschrijft de Hoge Raad de juistheid van
de door het hof gegeven beslissing. De kern van het arrest
is gelegen in r.o. 3.4.1: de enkele omstandigheid dat een
voor de verkoper optredende makelaar aan een gegadigde
meedeelt dat zijn opdrachtgever instemt met een uitge-
bracht bod, brengt niet mee dat de gegadigde daaruit mag
afleiden dat de makelaar als vertegenwoordiger van zijn
opdrachtgever handelt. Vervolgens overweegt de Hoge
Raad:
‘Als uitgangspunt moet worden aanvaard dat de weder-
partij in een zodanig geval dient aan te nemen dat de
makelaar optreedt als bode van zijn opdrachtgever.’
Kortom: in de regel handelt een makelaar ‘slechts’ als
bode van zijn opdrachtgever (en dus niet als diens verte-
genwoordiger). Dit betekent dat art. 3:70 BW buiten
toepassing blijft, omdat aansprakelijkheid op grond van
die bepaling slechts kan worden gevestigd indien er wel
vertegenwoordigingskwaliteit was, maar vertegenwoor-
digingsbevoegdheid ontbrak.
Uit r.o. 3.4.2 volgt echter dat de Hoge Raad het mogelijk
acht dat de makelaar zich ‘zodanig gedraagt’ dat de we-
derpartij wél vertegenwoordigingskwaliteit heeft mogen
aannemen. Wanneer kan daarvan sprake zijn? Slechts in
uitzonderlijke gevallen, lijkt me. Ik denk dan bijvoorbeeld
aan de (niet-alledaagse) situatie waarin de makelaar aan
een gegadigde te kennen geeft dat zijn opdrachtgever (de
verkoper) langdurig in het buitenland verblijft en hem
daarom heeft ‘gemachtigd’. Alsdan mag de gegadigde
wellicht aannemen dat de makelaar (wel) als vertegenwoor-
diger handelt wanneer hij mededeelt dat een uitgebracht
bod door de verkoper is aanvaard. Blijkt dan vervolgens
dat de verkoper geen (toereikende) volmacht aan de ma-
kelaar heeft verleend, dan kan de teleurgestelde gegadigde
de makelaar op grond van art. 3:70 BW tot schadevergoe-
ding aanspreken.
Het onderhavige arrest lijkt op gespannen voet te staan
met de door de Hoge Raad in zijn arrest van 9 augustus
2002, NJ 2002, 543 (Van den Berg c.s./Balm) gegeven
beslissing. De feiten in dat arrest vertonen (grote) gelijke-
nis met de relevante feiten in het onderhavige arrest. De
heer Van den Berg en mevrouw Tollenaar (een echtpaar
dat in scheiding lag) hadden aan een makelaar een op-
dracht tot bemiddeling bij de verkoop van hun woning
verstrekt. De gegadigde Balm heeft een bod van ƒ 475 000
uitgebracht. Met instemming van Van den Berg heeft de
makelaar (telefonisch) aan Balm medegedeeld dat zijn
bod door de verkopers was geaccepteerd. De verkopers
hebben echter geweigerd om (verder) mee te werken. Zij
achtten zich niet gebonden omdat Tollenaar nimmer van
haar instemming had doen blijken. Hierop heeft Balm
een rechtsvordering tot nakoming tegen het echtpaar in-
gesteld. Hij heeft zich beroepen op art. 3:61 lid 2 BW,
dat bescherming biedt aan degene die op een (gerechtvaar-
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digde) schijn van volmacht is afgegaan. Daartoe heeft
Balm gesteld dat hij had aangenomen (en ook had mogen
aannemen) dat de makelaar bij zijn mededeling aan Balm
dat het echtpaar met diens bod akkoord ging, als verte-
genwoordiger van het echtpaar had gehandeld en daarbij
ook bevoegd tot vertegenwoordiging was geweest. In
hoger beroep heeft het hof Balm in het gelijk gesteld.
Naar het oordeel van het hof had Balm erop mogen ver-
trouwen dat de makelaar bevoegd was om namens beide
verkopers aan hem mede te delen dat zijn bod was aan-
vaard. In cassatie heeft de Hoge Raad overwogen dat het
hof met deze beslissing niet van een onjuiste rechtsopvat-
ting blijk heeft gegeven.
Valt de door de Hoge Raad in het onderhavige arrest ge-
geven beslissing te rijmen met zijn beslissing in het arrest
Van den Berg c.s./Balm? Ik meen dat dit (toch) wel het
geval is, aangezien de Hoge Raad is gebonden aan de in-
houd van de cassatiemiddelen (vgl. art. 419 lid 1 Rv). Art.
3:61 lid 2 BW biedt een wederpartij eventueel bescher-
ming tegen onbevoegdheid van de ‘vertegenwoordiger’.
Bij het ontbreken van vertegenwoordigingskwaliteit kan
de wederpartij zich echter niet op art. 3:61 lid 2 BW be-
roepen. Van den Berg en Tollenaar hebben in cassatie
uitsluitend geklaagd over het (in hun ogen) ten onrechte
toepassen van art. 3:61 lid 2 BW. Zij hebben niet gesteld
(ook niet in eerste aanleg en/of in appèl) dat bij de make-
laar vertegenwoordigingskwaliteit had ontbroken. Der-
halve moest die kwaliteit in rechte als vaststaand worden
aangenomen, nu Balm (als eiser) onweersproken had ge-
steld dat de makelaar bij het doen van de mededeling
vertegenwoordigingskwaliteit had gehad. Zouden Van
den Berg en Tollenaar (in cassatie) wél die kwaliteit van
de makelaar ter discussie hebben gesteld, dan zou de
Hoge Raad mogelijk al in 2002 de ‘baanbrekende’ beslis-
sing hebben gegeven die hij (thans) in het onderhavige
arrest heeft gegeven.
Volledigheidshalve wijs ik er nog op dat art. 7:2 BW met
ingang van 1 september 2003 voorschrijft dat de koop
van een woning schriftelijk tot stand moet komen. Mon-
delinge overeenstemming is dus niet langer voldoende.
Art. 7:2 BW geldt echter alleen bij de koop van een wo-
ning door een koper die als ‘consument’ koopt, en daar-
van was in de zaak Wiggers/Makelaardij Sneek geen
sprake. Wiggers had immers niet als ‘consument’, maar
als handelaar in onroerende zaken een bod uitgebracht.
Art. 7:2 BW was dus (ook) buiten toepassing gebleven
indien de feiten zich na 1 september 2003 zouden hebben
voorgedaan.
Ik rond deze annotatie af met de conclusie dat het arrest
Wiggers/Makelaardij Sneek mij voor de rechtspraktijk
van groot belang lijkt. Het arrest leert dat een makelaar
in onroerende zaken in de regel als een bode van zijn
opdrachtgever (en dus niet als een vertegenwoordiger)
moet worden beschouwd. Is een potentiële koper afge-
gaan op een (gunstige) mededeling van de makelaar maar
acht diens opdrachtgever (de verkoper) zich vervolgens
niet gebonden omdat de makelaar geen volmacht had,
dan zal een door de koper tegen de verkoper of tegen
diens makelaar in te stellen rechtsvordering in beginsel
weinig kans van slagen hebben. Een vordering tegen de
verkoper met een beroep op art. 3:61 lid 2 BW zal niet
lukken omdat deze bepaling geen bescherming tegen het
ontbreken van vertegenwoordigingskwaliteit biedt. En
een vordering tegen de makelaar op grond van art. 3:70
BW zal evenmin succesvol kunnen zijn omdat art. 3:70
BW bij het ontbreken van vertegenwoordigingskwaliteit
buiten toepassing blijft. Potentiële kopers dienen zich
derhalve te realiseren dat de koop pas echt ‘rond’ is
wanneer de verkoper zelf van zijn instemming heeft doen
blijken (en, wanneer men als ‘consument’ een woning
koopt, zowel verkoper als koper de koopakte heeft on-
dertekend).
Mr. J. Dammingh
Universitair hoofddocent Burgerlijk (proces)recht Rad-
boud Universiteit Nijmegen en medewerker van dit tijd-
schrift
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